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Rumah subsidi menjadi salah satu program pemerintah yang ditujukan bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) 
untuk memiliki rumah layak huni dengan harga dan skema kredit yang terjangkau. Kota Kupang, Nusa Tenggara Timur 
(NTT) merupakan salah satu tempat dilaksanakannya program rumah subsidi tersebut. Beberapa pengembang 
(developer) di Kota Kupang telah mengembangkan rumah subsidi dengan konsep rumah tumbuh agar dapat 
dikembangkan oleh penghuninya sesuai kebutuhan. Dalam mengembangkan rumahnya, penghuni melakukan secara 
mandiri melalui proses tertentu sehingga menghasilkan keragaman pengembangan rumah subsidi di Kota Kupang. 
Proses pengembangan rumah tersebut menarik untuk diteliti, karena diduga mencerminkan prioritas kebutuhan dan 
kemampuan masyarakat dalam mengembangkan rumahnya. Dengan demikian, dapat dijadikan masukan bagi 
pengembang dan pemerintah untuk pengembangan rumah subsidi yang lebih optimal di masa mendatang. Penelitian ini 
menggunakan metode penelitian deskriptif-kualitatif dengan teknik pengumpulan data berupa observasi lapangan, 
wawancara, dan dokumentasi. Berdasarkan hasil penelitian, dapat dipahami bahwa pengembangan rumah subsidi secara 
mandiri melalui pelbagai proses yang sistematis, dari proses awal yaitu penambahan ruang yang terkait dengan aktivitas 
dasar penghuni, hingga penambahan elemen yang terkait dengan keamanan dan keindahan tampilan rumah. 
 





Subsidized housing is one of the government programs aimed at low-income people to have a decent home at an 
affordable price and credit scheme. Kupang City, East Nusa Tenggara is one of the places where the subsidized 
housing program is implemented. Several developers in Kupang City have developed the concept of growing houses so 
that residents can adjust home design according to their needs. This independent process has resulted in various 
development models of subsidized housing which are thought to reflect the priority needs and capacities of the local 
people. This research topic is very meaningful for developers and the government to optimize the subsidized housing 
program in the future. This research uses descriptive-qualitative methods with data collection techniques in the form of 
field observations, interviews, and documentation. Through this research it is known that the development of subsidized 
housing independently requires a variety of systematic processes, including the addition of space related to the basic 
activities of residents, to the addition of elements related to the aesthetic and safety of the house. 
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Pendahuluan 
Rumah subsidi merupakan program program pemerintah 
yang bertujuan untuk menyediakan rumah layak huni 
dengan harga yang terjangkau bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah (MBR) (Ayu dan Elena, 2019). 
Program ini telah dilaksanakan hampir di seluruh wilayah 
Indonesia sejak tahun 2010. Program ini telah mendorong 
banyak masyarakat untuk memiliki rumah layak huni 
dengan skema kredit bunga rendah. 
Nusa Tenggara Timur (NTT) menjadi salah satu provinsi 
yang telah melaksanakan program ini. Masyarakat Nusa 
Tenggara Timur telah merasakan manfaat dari program 
ini karena dengan skema kredit yang relatif ringan, 
masyarakat dapat memiliki rumah layak huni dengan 
fasilitas yang memadai (Rachmawati, 2019). Rumah 
subsidi di NTT berkonsep rumah tumbuh, yang dapat 
dikembangkan oleh penghuninya di masa mendatang 
sesuai kebutuhan. Dengan demikian, pengembang 
perumahan selalu menyediakan sisa lahan yang dapat 
dikembangkan oleh penghuninya. 
Dalam perkembangannya, penghuni rumah subsidi 
mengembangkan rumahnya secara bertahap dan mandiri 
melalui sebuah proses yang direncanakan oleh penghuni. 
Hal ini dapat diamati dari keragaman proses dan hasil 
pengembangan rumah yang dilakukan oleh penghuni di 
Kota Kupang. Tahapan atau proses pengembangan rumah 
ini menarik untuk diteliti karena merupakan cerminan dari 
prioritas dan kebutuhan masyarakat terhadap hunian yang 
layak, nyaman dan dapat mewadahi aktivitas secara 
optimal. 
Beberapa penelitian tentang perumahan dan rumah 
subsidi, diantaranya telah dilakukan oleh: Siswanti 
(2013); Mangeswuri (2016); Hartanu dan Firdausy 
(2018); Musyaqqat (2018); Supeno dan Ansori (2019); 
dan Widodo dan Sunarti (2019). Dengan demikian, 
penelitian ini dapat melengkapi penelitian-penelitian yang 
telah dilakukan sebelumnya. 
Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat menjadi 
masukan dan referensi bagi masyarakat dalam 
mengembangkan atau merancang huniannya. Selain itu, 
hasil penelitian ini juga dapat menjadi masukan bagi 
pengembang perumahan subsidi dan pemerintah dalam 
menyediakan rumah subsidi sesuai dengan kebutuhan 
masyarakat, khususnya di Nusa Tenggara Timur. 
Metode  
Berdasarkan latar belakang dan masalah, penelitian ini 
menggunakan metode penelitian deskriptif-kualitatif,. 
Menurut Bungin (2010), metode ini dapat digunakan 
untuk merumuskan sistem, prinsip atau karakteristik yang 
melatarbelakangi suatu fenomena yang terjadi di lapangan 
(Bungin, 2010). Penelitian yang dilakukan bertujuan 
untuk merumuskan proses yang dilakukan penghuni 
secara mandiri dalam mengembangkan rumah subsidi di 
Kota Kupang, NTT. 
Teknik pengumpulan data yang digunakan yaitu observasi 
lapangan, wawancara dan dokumentasi. Sementara itu, 
sampel rumah dipilih dengan teknik purposive sampling. 
Kriteria utamanya adalah rumah subsidi yang telah 
dikembangkan oleh penghuninya. Tahap penelitian 
diawali dengan melakukan pengamatan terhadap sampel 
rumah, melakukan wawancara terhadap penghuni rumah, 
dan melakukan dokumentasi. Tahap selanjutnya 
melakukan analisis data dan perumusan hasil penelitian 
yaitu proses pengembangan rumah subsidi secara mandiri 
oleh penghuni di Kota Kupang, NTT. 
Hasil dan Pembahasan 
(1) Lokasi penelitian 
Penelitian ini dilaksanakan di Kota Kupang, Nusa 
Tenggara Timur. Terdapat tiga lokasi perumahan yang 
dipilih, yaitu: (1) Perumahan Gemstone Regency; (2) 
Perumahan Bello Royal Residence; dan (3) Perumahan 












Gambar 2. Rumah subsidi tipe 30/96 di Perumahan Gemstone 
Regency (Sumber: PPDPP Kementerian PUPR, 2020; 
Dokumentasi, 2020) 
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perumahan yang dikembangkan oleh pengembang 
terpercaya di Kota Kupang dan menjadi pilihan 
masyarakat Kota Kupang untuk membeli rumah subsidi. 
Dalam penelitian ini, masing-masing perumahan diambil 
sampel sebanyak 10 rumah subsidi yang telah 
dikembangkan oleh penghuninya. 
(2) Kondisi rumah subsidi di Kota Kupang 
Rumah subsidi yang dikembangkan oleh pengembang 
perumahan di Kota Kupang terdiri dari beberapa tipe. 
Pengembang Perumahan Gemstone Regency 
menyediakan tipe 30/96 yang terdiri dari teras, dua ruang 
tidur, ruang tamu yang menyatu dengan ruang keluarga, 
kamar mandi/WC, dan halaman di bagian depan dan 
belakang. 
Pengembang Perumahan Bello Royal Residence 
menyediakan rumah subsidi dengan tipe 36/91 yang 
terdiri dari teras, dua ruang tidur, ruang tamu, ruang 
keluarga yang menyatu dengan ruang makan, kamar 
mandi/WC, halaman depan dan belakang. Sementara itu, 
Pengembang Perumahan Pondok Indah Matani 
menyediakan rumah subsidi dengan tipe 30/105 yang 
terdiri dari teras, dua ruang tidur, ruang tamu yang 
menyatu dengan ruang keluarga, dapur, kamar 
mandi/WC, halaman depan dan belakang. 
Apabila diamati, secara umum pengembang perumahan di 
Kota Kupang rata-rata mampu menyediakan rumah 
subsidi dengan luas bangunan 30-36 m2 dan luas tanah 
mencapai 91-105 m2. Ruang standar yang disediakan 
diantaranya teras, ruang tidur, kombinasi ruang 
tamu/ruang keluarga/ruang makan yang saling menyatu, 
kamar mandi/WC dan halaman. Sementara itu hanya satu 
perumahan yang dapat menyediakan dapur, namun 
dengan ukuran yang relatif terbatas. 
(3) Proses pengembangan rumah subsidi di Kota Kupang 
Dalam melakukan pengembangan rumahnya, penghuni 
menyesuaikan dengan kebutuhan dasar dan kemampuan 
ekonominya. Oleh karena itu, penambahan ruang menjadi 
pilihan utama saat penghuni ingin mengembangkan 
rumahnya, terutama ruang yang belum ada di dalam 
rumah dan terkait aktivitas dasar sehari-hari. Proses 
pengembangan selanjutnya lebih mempertimbangkan 
keamanan dan tampilan rumah, serta menambah ruang 
 
Gambar 3. Rumah subsidi tipe 36/91 di Perumahan Bello Royal 
Residence (Sumber: PPDPP Kementerian PUPR, 2020; 
Dokumentasi, 2020)  
 
Gambar 4. Rumah subsidi tipe 30/105 di Perumahan Pondok 
Indah Matani (Sumber: PPDPP Kementerian PUPR, 2020; 



















Gambar 5. Tahap awal pengembangan rumah subsidi dengan 
menambahkan dapur  
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lain yang dibutuhkan penghuni. Proses pengembangan 
rumah subsidi tersebut dapat dijelaskan sebagai berikut: 
(1) Pada tahap awal pengembangan, penghuni 
cenderung menambahkan ruang dalam yang 
dibutuhkan untuk mewadahi aktivitas dasar sehari-
hari namun belum ada di dalam rumah. Ruang yang 
paling banyak ditambahkan adalah dapur untuk 
memasak. 
(2) Apabila dapur telah dibangun, penghuni selanjutnya 
dapat mempertimbangkan pengembangan yang 
terkait dengan keamanan, tampilan, atau 
menambahkan ruang lain yang dibutuhkan. 
Pengembangan yang paling sering dilakukan pada 
tahap ini adalah menambahkan pagar dan gerbang 
rumah untuk menjaga keamanan rumah dan 
mempertegas batas fisik pekarangan rumah dengan 
rumah tetangga lainnya. 
 
 
Gambar 7. Tahap pengembangan rumah subsidi selanjutnya 
dengan menambahkan pagar dan gerbang rumah (atas: sampel di 
Perumahan Gemstone Regency; bawah: sampel di Perumahan 
Bello Royal Residence) 
 
 
Gambar 9. Tahap pengembangan rumah subsidi selanjutnya 
dengan memperindah tampilan bangunan atau mengganti warna 
cat rumah (atas: sampel di Perumahan Gemstone Regency; 
bawah: sampel di Perumahan Bello Royal Residence) 
 
Penambahan dapur 





Gambar 6. Tahap awal pengembangan rumah subsidi dengan 
menambahkan dapur (sampel di Perumahan Pondok Indah 
Matani) 
 
Gambar 8. Tahap pengembangan rumah subsidi selanjutnya 
dengan menambahkan pagar dan gerbang rumah (sampel di 
Perumahan Pondok Indah Matani) 
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(3) Selanjutnya, penghuni dapat mempertimbangkan 
tampilan rumah atau penambahan ruang lain yang 
dibutuhkan. Pada tahap ini, penghuni cenderung 
memperindah tampilan rumahnya terlebih dahulu, 
dengan cara mengganti warna cat rumah bagian luar 
dengan warna-warna yang berbeda dengan warna 
eksistingnya atau menambahkan ragam hias berupa 
ornamen atau keramik hias. Dengan demikian, 
tampilan rumah akan berbeda dengan rumah 
tetangga lainnya dan dapat memberi identitas pada 
rumah yang dihuninya. 
(4) Pada tahap terakhir pengembangan, penghuni 
umumnya menambahkan ruang-ruang lain yang 
disesuaikan dengan kebutuhan dan kemampuan 
ekonomi penghuni. Ruang-ruang yang umumnya 
ditambahkan seperti: ruang tidur, ruang makan, 
kamar mandi/WC, kios, garasi atau carport. 
Berdasarkan proses pengembangan rumah tersebut dapat 
dipahami bahwa, penambahan ruang dalam rumah yang 
terkait dengan aktivitas dasar penghuni menjadi prioritas 
dasar yang wajib dipenuhi. Terkait dengan hal tersebut, 
dapur menjadi ruang yang paling banyak ditambahkan 
pada proses awal pengembangan karena sebagian besar 
tipe rumah subsidi tidak menyediakan dapur yang 
memadai untuk aktivitas memasak. 
Prioritas selanjutnya adalah penambahan elemen rumah 
yang terkait dengan keamanan seperti pagar dan gerbang 












Gambar 11. Tahap akhir pengembangan rumah subsidi dengan 
menambahkan ruang-ruang lain sesuai dengan kebutuhan dan 
kemampuan penghuni (atas: sampel di Perumahan Gemstone 
Regency; bawah: sampel di Perumahan Bello Royal Residence) 
 
Gambar 10. Tahap pengembangan rumah subsidi selanjutnya 
dengan memperindah tampilan bangunan atau mengganti warna 


















Gambar 12. Tahap akhir pengembangan rumah subsidi dengan 
menambahkan ruang-ruang lain sesuai dengan kebutuhan dan 
kemampuan penghuni (atas: sampel di Perumahan Gemstone 
Regency; bawah: sampel di Perumahan Pondok Indah Matani) 
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merubah cat rumah dan menambahkan elemen dekorasi. 
Setelah semua kebutuhan tersebut terpenuhi, proses 
terakhir adalah penambahan ruang-ruang lain yang 
dibutuhkan untuk mewadahi aktivitas penghuni. 
Penutup 
Berdasarkan hasil penelitian dapat dipahami bahwa 
penghuni melakukan pengembangan rumah subsidi secara 
bertahap atau melalui proses tertentu yang disesuaikan 
dengan prioritas kebutuhan dan kemampuan penghuni. 
Secara umum, proses pengembangan diawali dengan 
penambahan dapur yang merupakan ruang yang terkait 
dengan aktivitas pokok penghuni. Proses selanjutnya 
dilanjutkan dengan penambahan pagar dan gerbang rumah 
untuk keamanan dan mempertegas batas fisik pekarangan. 
Proses berikutnya adalah merubah tampilan bangunan 
dengan mengganti cat atau menambahkan dekorasi 
rumah. Sementara itu, proses terakhir adalah 
menambahkan ruang-ruang lain sesuai kebutuhan dan 
kemampuan penghuni. Dengan proses pengembangan 
tersebut, penghuni dapat lebih mengoptimalkan fungsi 
dari rumah yang dihuninya. 
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